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I内容提要
改革开放以来，随着工业化和城市化进程的加快，房地产开发行业发展迅速，
不仅逐渐成为国民经济的支柱产业，而且成为促进地方税收增长的重要推动力。
同时，房地产开发行业特有的资金需求量大、开发销售周期长、开发审批环节多、
经营获利模式复杂等特点，客观上给该行业带来了较大的税收风险，需要税务部
门加强对该行业的征管。另一方面，对房地产开发企业的税收征管进行深入细致
的探讨，符合税源专业化管理“实施以分行业和分规模为主导的分类管理”的总体
思路，是税源专业化管理重要理论在房地产开发行业的具体实践。
本文从基层税务机关的税收征管实践出发，以基层税务人员的视角，首先对
房地产开发涉及的前期准备、建筑施工、房产销售、房产保有四个阶段的财务情
况和涉税情况进行了细致的梳理，总结了现行房地产开发企业的征管模式和征管
流程。然后从房地产税收的发展现状出发，对各个环节税收征管存在的问题及其
成因进行剖析，并以小案例的形式剖析了目前房地产开发企业常用的避税手段。
其次针对房地产开发企业税收征管的现状，提出以下改进建议和对策：一是要通
过优化税种设置、理顺相关税和费、规范税收优惠政策，来进一步完善房地产开
发企业相关税收制度；二是要以项目管税源、加强各部门协作、强化税源监控，
为房地产开发企业税收征管提供决策支持；三是要多措并举，以加强纳税评估、
强化税务稽查和发票管理等多举措，进一步加强房地产开发企业征管力度；四是
要优化服务、加强培训、深化行业税务管理，进一步提升房地产开发企业税收征
管力度。
本文的最后以实际征管中的 A企业为例，并依托税务征管系统中企业的财
务数据、纳税申报数据以及第三方涉税信息，介绍了房地产开发企业纳税评估的
指标设置、评估方法以及评估的全过程。
关键字：房地产开发；税收征管；税源专业化。
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Abstract
Since the reform and opening up, with the rapid development of industrialization
and urbanization, the real estate development industry has developed rapidly, not only
becoming the pillar industry of the national economy, but also an important driver of
the growth of local tax revenue. At the same time, the real estate development
industry has the characteristics of huge amount of capital, long development and sales
cycle, development and approval process, the complex business profit model, which
has brought a large tax risk to the industry. Need to the tax authorities to strengthen
the collection and management of the industry. On the other hand, the in-depth
discussion of tax collection and management of real estate development enterprises
conforms to the specialized management of tax sources, which has the general idea to
implement the classified management of the industry and the sub – scale ,and it is also
an important practice of the important theory- tax professional management in the real
estate development industry.
This paper is based on the basic tax authorities of tax collection and management
practice. In the perspective of grass-roots tax officials, the article has an in-depth
discussion of tax collection and management of real estate development enterprises.
First of all, it has a careful combing on the real estate development involves the
preparation, construction, real estate sales, and real estate which retains four stages of
financial and tax related cases. It also summarizes the management mode and
management process of the current real estate development enterprise's collection.
The second, from real estate tax development present situation, we analyze the
problems and causes of the tax collection and management in various aspects. And we
specially use the form of small cases to analyze tax avoidance means which are
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frequently used by the current real estate development companies. And then,
according to the current situation of tax collection and administration on real estate
development enterprises, we put forward following suggestions and countermeasures:
One is to optimize taxes by setting taxes and fees related to rationalize, standardize
tax incentives to further improve the real estate development enterprise-related tax
system; The second is to strengthen project management, strengthen cooperation of
various departments, to strengthen monitoring of tax sources to provide decision
support for the real estate development enterprise tax collection; third is to strengthen
the tax assessment, strengthening tax auditing and invoice management, and other
initiatives to further strengthen real estate development enterprises collection efforts;
fourth is to optimize the service, strengthen training, deepen trade tax administration,
further enhance the real estate development enterprise tax collection efforts.
At last, we use enterprise A in the actual collection as an example, and relying on
the financial data, tax declaration data and the third party information of tax from
Zhejiang local taxation collection and management system, we introduce the index
setting, evaluation methods and the whole process of the real estate development
enterprise tax evaluation.
Keywords: real estate development; tax administration; specialized tax sources.
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第 1章 绪论
1
第 1章 绪论
1.1研究背景
改革开放以来，随着工业化和城市化进程的加快，房地产开发行业发展迅速，
不仅逐渐成为国民经济的支柱产业，而且成为促进地方税收增长的重要推动力。
根据国家统计数据，2010年至 2013年，房地产开发行业的固定资产投资总额，
平均占全社会固定资产投资总额的 26%，房地产行业的增加值平均占国内生产总
值的 6%。①从我国东部几个重要城市的统计数据来看，房地产税收已经成为地方
税收的重要增长点，北京、上海、广东、江苏、浙江、山东等六省市的房地产税
收对当地地方税收增长的平均贡献率，分别高达 17.35%、7.30%、19.44%、23.05%、
9.84%、16.93%。②同时，因为房地产开发行业特有的资金需求量大、开发销售
周期长、开发审批环节多、经营获利模式复杂等特点，客观上给该行业带来了较
大的税收风险。
根据科学化、专业化和精细化的理财治税管理理念，为了实现房地产开发行
业的健康平稳发展，充分发挥税收的调控作用和杠杆作用，我们就要进一步加强
对房地产开发企业税收征管问题的深入研究，依据房地产开发的行业特点，理顺
房地产开发的具体流程，掌握房地产开发各个阶段的会计核算和相关税种。要创
新管理方式，依托社会综合治税网络，加强与房地产开发相关部门的信息交流，
采集第三方涉税信息。并依托税务管理系统，建立行业模型，设定分析指标和分
析方法，并将税收数据与企业报表数据及第三方涉税信息进行对比分析，建立税
收预警机制，完善对房地产开发企业的税收征管。
1.2研究意义
国家税务总局在《“十二五”时期税收发展规划纲要》中提出税源专业化管理
③的税收征管创新。在我国现行税制下，企业作为税收来源的最主要渠道，必然
成为税源管理的核心。对房地产开发企业的税收征管进行深入细致的探讨，有利
①数据来源：中华人民共和国国家统计局官网 http://www.stats.gov.cn/.
②数据来源：浙江省地税局.
③税源专业化管理是税务机关根据税收法律、法规对税收收入的来源渠道通过一系列科学的、规范的、现
代的方法和手段，进行全方位的信息跟踪和纳税控制，保证税收收入实现的一系列税收管理活动。
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于推动税源专业化管理。房地产税收已经成为地税税收收入的重要组成部分，在
地方财政收入中的地位举足轻重。对该行业税收征管的研究符合税源专业化管理
“根据纳税人特点和风险控制要求，对纳税人进行科学化的分类，实施以分行业
和分规模为主导的分类管理”的总体思路，①是税源专业化管理重要理论在房地产
开发行业的具体实践。
本文从基层税务机关的税收征管实践出发，以基层税务人员的视角，对房地
产开发各个环节的财务情况和涉税情况进行梳理，对各个环节税收征管存在的问
题及其成因进行剖析，并提出改进建议和有针对性的对策，对提高该行业的税收
征管效率，发挥税收的杠杆作用和调控作用，具有十分重要的意义。
1.3文献综述
1.3.1国外研究现状
国外关于房地产税收的研究起步较早，早在威廉威廉姆·配第时期，就对房
屋税、土地税进行了研究，其代表作《赋税论》中，提出筹措政府财政收入是政
府课征土地税的依据。
亚当·斯密在《国富论》中单独论述了土地租金征税的问题。他认为国家应
该对税金的来源进行分析，税金主要来源于租金、利润和工资。其中的地租税即
土地征税的问题，他所说的地租税的课税对象是上面盖有建筑物的土地，地租税
可以根据固定清单或者通过有规律的更新来征收。他认为政府的行为影响了税基
的改变，造成了土地的增值，这时政府就应该征收特种税。
蒂布特②建立了税收支出决定理论的模型，并从中延伸出财产收益论。他认
为，居民们可以通过选择在不同的社区内居住，来表现他们对地方公共产品的偏
好。居民对居住社区的选择就是其对社区公共产品和服务的投票。
威廉姆·费雪③从理论和实证两方面出发，论证了财产税是收益税，指出财产
税制度结合了城市土地利用分区和“用脚投票”原则，因此财产税既是受益的，也
是最有效的。
国外学者对房地产开发企业具体税收征管方面的研究比较缺乏。由于西方国
①国家税务总局. “十二五”时期税收发展规划纲要[Z].2011-4-29.
②Tiebout,A Pure Theory of Local Expenditures,JPE64,1956.
③Fischel,William A,Property Taxation and the Tiebout Model:Evidence for the Benefit View form Viting and
Zoning,J.Econ. Lit.30,1992.
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家与我国的国情不同，国外学者对房地产开发企业的研究必然是建立在西方国家
的国情基础上，一般是以私有制为基础。但是，国外对房地产税收的研究起步较
早，他们对房地产开发企业的税收管理相对也较成熟，值得我们学习和借鉴。
1.3.2国内研究现状
国内对房地产业税收的研究，绝大多数都集中在分析房地产税收管理体系中
的实体法部分，对房地产开发企业税收征管方面的研究相对较少。经过笔者梳理，
国内与房地产开发企业税收征管相关的研究主要包括以下两个方面：一是从房地
产开发企业角度分析该行业税收征管存在的问题；二是从征管实践出发，总结实
际征管过程中的经验。
易坤山编著的《最新房地产企业税收疑难问题案例精解》①认为，在实践中，
房地产企业存在通过各种手段偷税的问题，这与房地产企业财务人员对政策的理
解有误或者不了解税收政策有关；另一方面，由于税务人员和企业方面对税收政
策的理解存在歧义，造成征纳双方摩擦冲突不断。为此，作者解读了房地产行业
的涉税政策，诠释了最新的房地产税收疑难问题。孙辉、张红霞撰写的《从会计
角度看我国房地产行业避税现状、原因分析及对策》②从会计核算的角度，分析
了房地产企业的避税行为及原因，并提出了解决房地产企业规避税收问题的对
策。顾爽撰写的《我国房地产业税收征管问题研究》③首先介绍了房地产行业及
房地产业税收征管的现状，并对税收征管中存在的主要问题进行了分析，针对存
在的问题，笔者分别从合理改革税制、优化服务、提高税法遵从度、强化部门协
调配合等六个方面提出了具体的对策和建议。
林永锋编著的《房地产业税收管理实务》④是根据实际税收征管经验总结而
成的一本实务书。作者从基层工作实践出发，将房地产税收征管的实际操作一一
细化。黄炎撰写的《长沙市房地产税收征管研究》⑤探讨了房地产税收征管效率
的内涵，并构建了由三个效率评价指标组成的房地产税收征管效率指标体系，然
后从我国房地产税收的基本情况出发，从多个方面对我国和英美两国的房地产税
收情况进行了详细介绍和对比，并从房地产税收征管效率指标体系的视角出发，
① 易坤山.最新房地产企业税收疑难问题案例精解[M].北京,中国市场出版社,2010.
② 孙辉,张红霞.从会计角度看我国房地产行业避税现状、原因分析及对策.经济问题探索[J].经济问题探
索,2007(9),100-103.
③ 顾爽.我国房地产业税收征管问题研究[D].硕士学位论文,吉林财经大学,2013.
④ 林永锋.房地产业税收管理实务[M].广州,暨南大学出版社,2009.
⑤ 黄炎.长沙市房地产税收征管研究[D].硕士学位论文,湖南大学,2010.
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